Kopja Informali ta' Sentenza
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MALTA
QORTI CIVILI
PRIM" AWLA

ONOR. IMHALLEF
JOSEPH AZZOPARDI

Seduta tal-11 ta' Lulju, 2011

Citazzjoni Numru. 518/2010

Alexis Sciberras
_VS_

Laura Camilleri

[I-Qorti;

Rat ir-rikors guramentat ipprezentata fI-20 ta’ Mejju 2010 i
permezz tieghu l-attri¢i ppremettiet:

1. lli hija |-proprjetarja tal-fond li jinsab numru
tnejn (2), St. Anthony Street, Tarxien;

2. llli bis-sahha ta’ kuntratt fl-atti tan-Nutar John
Spiteri Maempel tas-17 ta’ April 1963 I-imsemmi fond kien
inghata minn Alexander Carachi, missier ir-rikorrenti, in
sub-enfitewsi temporanja ghal sbatax-il sena b’effett mid-
data tal-kuntratt lil Francis Farrugia, missier il-konvenuta,
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sabiex jigi utilizzat minnu bhala r-residenza ordinarja
taghha u dan Kkif jirrizulta mill-annessi ricerki tal-assi
mmarkati Dok A taht insinwa numru 2603;

3. lli r-rikorrenti hija armla u hija bint I-istess
missier l-attrici Alexander Carachi u Rosaria nee
Azzopardi;

4. i hija l-uniku eredi tal-istess konjugi
Azzopardi u ghalhekk il-fond numru 2, St. Anthony Street,
Tarxien llum huwa proprjeta’ taghha u I-istess ri¢erki Dok
A jippruvaw li tali proprjeta’ bagghet tappartjeni lill-missier
ir-rikorrenti sal-mewt;

5. lli dik is-sub-enfitewsi temporanja skadiet u
spicca l-effett mis-17 ta’ April 1980 u konsegwenti ghal tali
skadenza skond id-dritt lilu konc¢ess bl-Att numru XXIII tal-
1979 l-imsemmi Francis Farrugia ghazel li jkompli jokkupa
I-fond fug imsemmi bhala r-residenza ordinarja tieghu
b’titolu ta’ kera minghand missier |-attrici;

6. lli I-genituri tal-konvenuta huma mejta u |-
konvenuta meta zzewget kienet telget mid-dar tal-genituri
taghha, u c¢joe’ mill-fond de quo, u kien biss wara li
sseparat minn ma’ zewgha li marret terga’ tirrisjedi fih.

7. lli ai termini tal-Ligi hawn fuq imsemmija t-
titolu ta’ lokazzjoni li kienu jgawdu fuq il-fond di proprjeta’
tal-attri¢i spicca konsegwenti ghal dawn il-fatti.

8. llli I-konvenuta ghandha flidejha ¢-Cavetta tal-
imsemmi fond 2, St. Anthony Street, Tarxien u minkejja li
ma tgawdi ebda titolu kwalsiasi fuq l-istess fond ged
tirrifjuta li tikkonsenja ¢-Cavetta u ghalhekk il-fond innifsu
lill-attrici;

9. Il infatti I-attriCi permezz ta’ ittra legali datata
2 ta’ Mejju 2009 (Dok B) interpellat lill-konvenuta u talbitha
tikkonsenjalha ¢-cavetta u I|-pussess battal tal-imsemmi
fond izda din baqghet inadempijenti.
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10. llli fic-Cirkostanzi tal-kaz jikkonkorru I-elementi
preskritti mill-Artikolu 167-170 tal-Kap 12 tal-Ligijiet ta’
Malta sabiex dan ir-rikors jigi deciz bid-dispensa tas-
smiegh tieghu Dbilli |-konvenuta m’ghandha ebda
eccezzjoni valida fil-ligi xi tressaq kontro-talba tal-attrici
ghall-konsenja minnha lilha tac-¢avetta u |-pussess battal
tal-imsemmi fond numru 2, St. Anthony Street, Tarxien;

11. Il |-attrici taf personalment I-fatti ghal dak li
jirrigwarda dak kollu premess. Dwar dan I-attri¢i tixtrieh
ukoll fug ix-xhieda ta’ dawk il-persuna kollha ndikati fil-lista
tax-xhieda annessa ma’ dan ir-rikors

Ghaldagstant ghar-ragunijiet premessi I-attrici ged titlob
bir-rispett lil din [-Onorabbli Qorti sabiex:

1. Tippro¢edi ghas-sentenza skond it-talba tal-
attri¢i bid-dispensa tas-smiegh tar-rikors ai termini tal-
Artikoli 167-170 tal-Kap 12 tal-Ligijiet ta’ Malta.

2. Tikkundanna lill-konvenuta sabiex fterminu
gasir u perentorju li jigi lilha prefiss minn din il-Qorti
tikkonsenja lill-attri¢i ¢-Cavetta u I-pussess battal tal-fond
numru 2, St. Anthony Street, Tarxien stante li dawn
jinsabu fidejha bla ebda titolu legali u konsegwentement
tirrilaxxja l-istess immobbli bhala libera u vojt favur I-attrici.

Bl-ispejjez kontra |-konvenuta intimata li minn issa hija
ngunta ghas-subizzjoni taghha u b’rizerva ta’ produzzjoni
ta’ dokumenti ulterjuri.

Rat id-dikjarazzjoni mahlufa tal-attrici u I-lista tax-xhieda.

Rat id-digriet tad-9 ta’ Gunju 2010 li permezz tieghu
lagghet t-talba biex il-konvenuta tikkontesta |-kawza u
pprefiggietilha ghoxrin (20) gurnata zmien biex tipprezenta
risposta guramentata.

Rat ir-risposta guramentata tal-konvenuta, prezentata fis-
16 ta’ Gunju 2010, li permezz taghha ec¢cepiet:
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1. llli preliminarjament dina I-Onorabbli Qorti ma
hijiex kompetenti sabiex tiehu konjizzjoni tat-talbiet attrici
ghaliex, kif sejjer jirrizulta, fil-kaz odjern, il-kompetenza
esklussiva hija tal-Bord li Jirregola I-Kera u dana skond
ma jiddisponi inter alia I-Artikolu 1525 tal-Kodi¢i Civil
(Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta);

2. Il fil-mertu, it-talbiet attrici huma nfondati fil-
fatt u fid-dritt u ghandhom jigu michuda bl-ispejjez peress
illi mhuwiex minnu illi I-esponenti geghda tokkupa I-fond

bin-numru 2, St Anthony Street Tarxien minghajr ebda
titolu validu izda I-esponenti tokkupa I-istess b’titolu validu
ta’ kera bhala werrieta ta’ ommha Guditta Farrugia illi
kienet tikri I-fond in kwistjoni minghand I-attri¢i u peress illi
l-esponenti kienet toqghod ma’ I-imsemmija ommha fiz-
zmien tal-mewt taghha. Ghaldagstant |-esponenti hija
‘kerrej” ai termini tal-Ordinanza li Tirregola t-Tigdid tal-Kiri
ta’ Bini (Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta) u I-kirja taghha
tgawdi I-protezzjoni kemm ta’ dik il-ligi kif ukoll tad-
dispozizzjonijiet tal-Kodiéi Civili ntrodotti permezz tal-Att X
tal-2009;

3. lli kwindi, fil-mertu, it-talbiet attri¢i, in kwantu
bbazati fuq id-dispozizzjonijiet tal-Ordinanza li Tnehhi I-
Kontroll tad-Djar (Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta), huma
nfondati fil-fatt u fid-dritt peress illi d-dispozizzjonijiet ta’
dik il-ligi ma japplikawx ghall-fattispecje tal-kaz odjern izda
japplikaw id-dispozizzjonijiet tal-Ordinanza li Tirregola t-
Tigdid tal-Kiri ta’ Bini (Kapitolu 69 tal-Ligijiet ta’ Malta) u
Kodici Civili (Kapitolu 16 tal-Ligijiet ta’ Malta);

4. lIli fi kwalunkwe kaz, anke fil-pessima ipotezi
illi  dina 1-Onorabbli Qorti ma tagbilx maz-zewg
eccezzjonijiet pre¢edenti u kellu jigi ritenut illi japplikaw id-
dispozizzjonijiet tal-Ordinanza li Tnehhi I-Kontroll tad-Djar
(Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta), it-talbiet attrici xorta
wahda huma nfondati fil-fatt u fid-dritt u ghandhom jigu
michuda bl-ispejjez peress illi @gja’ gie stabbilit
gudizzjarjament mill-Onorabbli Qorti tal-Appell illi I-kliem i
ma jkunux mizzewga” fid-definizzjoni ta’ “kerrej” taht il-
Kapitolu 158 tal-Ligijiet ta’ Malta jirreferu ghal hu jew oht
il-kerrej u mhux ghat-tfal. L-esponenti hija t-tifla tal-
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inkwilin u ghalhekk il-fatt jekk hijiex mizzewga jew le ma
huwiex, bir-rispett kollu rilevanti u I-esponenti xorta wahda
tokkupa b’titolu validu fil-ligi;

5. i I-attrici ghandha wkoll i§gib prova shiha tat-
titolu ta’ proprjeta’ allegat minnha;

6. Salv risposta ulterjuri.

Bl-ispejjez, inkluzi dawk inkorsi mill-esponenti sabiex
tiddepozita I-kera taht l-awtorita’ tal-Qorti, kontra I-attrici li
hija minn issa stess ingunta bis-subizzjoni.

Rat id-dikjarazzjoni mahlufa tal-konvenuta u I-lista tax-
xhieda.

Semghet il-provi;
Rat I-atti komprizi n-noti ta’ sottomissjonijiet tal-partijiet;

Rat il-verbal tas-seduta tat-2 ta’ Mejju 2011 li permezz
tieghu I-kawza thalliet ghas-sentenza;

Ikkunsidrat.

llli 1-ewwel eccezzjoni hija fis-sens li din il-Qorti mhijiex
kompetenti rationae materiae biex tisma’ |-kawza izda
huwa |-Bord li Jirregola I-Kera li ghandu din il-kompetenza
ai termini tal-Artikolu 1525 tal-Kodici Civili.

lIli huwa pacifikament accettat illi I-“kompetenza ta’ Qorti
hi determinata fuqg kollox u gabel kull konsiderazzjoni tal-
eccezzjoni moghtija mit-termini tal-azzjoni attrici. Hu [-att
promotur Kif intavolat it-talbiet u I-premessi taghhom i
jifformaw il-parametri li fihom il-Qorti kellha tezercita’ I-
gudizzju taghha u Ii allura jiddeterminaw il-kompetenza
taghha” — “Frankie Refalo nomine vs Jason Azzopardi
et” (Appell, 7 ta’ Ottubru 1997).

llli din il-Qorti kif preseduta gja’ kellha okkazjoni tiddeciedi
dan il-punt fil-kawza fl-ismijiet “Dottor Francis Saliba et
vs C. Boffa Company Limited et” deciza parzjalment fil-
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25 ta’ Frar 2009. I1I-Qorti hemmhekk ghamlet referenza
ghall-Artikolu 47 (3) tal-Kap. 12 tal-Ligijiet ta’ Malta illi
jghid illi:

“Izda I-kawzi li fihom jidhlu ... inkluza kull talba ghal
zgumbrament jew tkeccCija minn beni mmobbli kemm
urbani u kif ukoll rurali, mikrija jew okkupati minn persuni li
joqoghdu jew li ghandhom [-abitazzjoni ordinarja taghhom
fil-limiti tal-gurisdizzjoni ta’ dik il-Qorti ma jidhlux fil-
kompetenza tal-Qorti tal-Magistrati ...”.

[l 1-Qorti galet illi “-abbli difensur tal-konvenuti ged
jargumenta |i |-persuna mharrka ftrid tkun tabita
ordinarjament fil-fond in kwistjoni u allura |-Prim’ Awla hija
kompetenti biss fuq kawzi ta’ zgumbrament jew tkeccija
minn fondi abitati bhala residenza ordinarja tal-konvenut.
Madankollu ezami tas-sub-artikolu juri bic-¢ar illi dan
mhux il-kaz; il-konvenut irid ikun jabita fil-limiti tal-
gurisdizzjoni tal-Qorti izda zgur mhux necessarjament
f'dak il-fond li dwaru jkun gie mharrek. Infatti fejn tidhol ir-
residenza ordinarja |-Artikolu isemmi gurisdizzjoni u mhux
kompetenza ghaliex huwa ovvju li I-kompetenza ta’ din il-
Qorti tohrog mill-fatt li I-atturi ged jitolbu zgumbrament.”

llli 1-Qorti tal-Appell (Sede Inferjuri) elenkat diversi
sentenzi fir-rigward fis-sentenza taghha fl-ismijiet “Victor
Peralta et vs Maria Curmi et” (8 ta’ Gunju 2005). Hija
galet fost affarijiet ohra illi “In linea ta’ prinCipju generali
gie bosta drabi deciz illi talba ghall-izgumbrament
minhabba vjolazzjoni ta’ patt espress jew tacitu
kontrattwali  kienet tispetta b’kompetenza lit-tribunal
ordinarju. Sa mill-bidunett tal-introduzzjoni tal-ligi (illum il-
Kapitolu 69) gie ritenut illi dan ‘contempla la rilocazione
ma non lo scioglimento del contratto di locazione.
(sottolinear tal-Qorti). Tale scioglimento e’ di competenza
della Prim Aula del Corte Civile... Lo sgombramento
rientrante nella competenza della Giuta per |l
Regolamento dei Fitti e’ solamente inteso ad impedire la
rilocazione. (“Carmela Galea vs Filippo Gatt” — Appell
Civili - 1 ta’ Gunju 1931). Fl-istess sentenza gew Ccitati
ukoll dawn is-sentenzi; Vol. XXXIII p | pagna 685 u 805;
“Innocenzo Debattista et vs Giovanni Farrugia”
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(Appell — 4 ta’ Dicembru 1957); “Madeline Muscat vs
Lina Edwardson” (Appell Inferjuri — 2 ta’ Marzu 1977);
“Arthur Fenech vs Michael Vella” (Appell 16 ta’ Gunju
1992) u “Rosina Grima vs Joseph Vella proprio et
nomine” (Appell 14 ta’ April 1997).

llli huwa naturalment importanti li wiehed jissottolineja li
dawn is-sentenzi gew decizi qabel I-introduzzjoni tal-
Artikolu 1525 u ghalhekk illum ghandhom valur relattiv
hafna. Madankollu kif gja’ ssemma’, il-kompetenza ta’
Qorti jew tribunal tigi determinata skond it-talba ta’ min
jipproponi I-kawza u f'dik odjerna huwa car li l-attri¢i ged
titlob biss I-izgumbrament fuq il-kawzali, li I-konvenuta
m’ghandha ebda titolu biex tokkupa I-fond. Allura ma
hemmx kwistjoni ta’ xi kirja kif isemmi Il-istess Artikolu
1525 meta jattribwixxi kompetenza lill-Bord li Jirregola I-
Kera dwar kwistjonijiet dwar kuntratti ta’ kiri ta’ fond urban
u djar ta’ abitazzjoni. Ghalhekk I-ewwel e¢cezzjoni qed
tigi michuda.

llli fil-mertu ghalhekk il-kwistjoni hija jekk il-konvenuta
ghandhiex titolu ta’ lokazzjoni skond il-Kap. 69 jew skond
iI-Kap. 158 kif geghda teccepixxi hija stess. Biex wiehed
jara liema wahda minn dawn iz-zewq ligijiet tapplika huwa
importanti wiehed jezamina kif huwa okkupat il-fond.

i jirrizulta mill-atti li omm il-konvenuta kienet tirrisjedi fil-
fond billi Francis Farrugia (ir-ragel ta’ ommha) akkwistah
permezz ta’ koncessjoni enfitewtika minghand [-awturi tal-
attri¢i fl-1963 ghall-perjodu ta’ sbatax il-sena u ghalhekk
itterminat fl-1980. IlI-konvenuta twieldet minn relazzjoni i
kellha ommha ma’ ragel iehor. Sa dakinhar (1980) il-
konjugi Farrugia kienu sseparaw u baqghet toqghod fil-
fond ommha Guditta Farrugia li allura kienet protetta ai
termini tal-Kap. 158 u baqghet tokkupah b’titolu ta’
lokazzjoni kif awmentata skond I-istess ligi. Hija baqghet
toqgghod hemm sakemm mietet fI-2003 (ara d-depozizzjoni
tal-konvenuta a fol 69). ll-konvenuta hija mizzewga izda
circa fl-1999 isseparat u marret tghix ma’ ommha.

lIli ghalhekk fil-fehma tal-Qorti la darba t-titolu ta’ omm il-
konvenuta kien gej tramite |-Kap. 158 l-istess konvenuta
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trid tkun protetta skond I-istess ligi u mhux skond il-Kap.
69. F’kawza fejn il-fatti kienu essenzjalment simili ghal
dawk tal-kawza odjerna, fl-ismijet “Carlo Azzopardi et vs
Mario Rodenas” (Appell Inferjuri — 17 ta’ Frar 2003) il-
Qorti qalet illi “isegwi illi I-kirja subentrata ghac-¢ens pre-
ezisenti m’'ghandiex, fl-ebda zmien titgies assoggettata
ghad-dispozizzjonijiet tal-ligi specjali nvokata mill-
appellanti, u ¢joe’ I-Kap. 69. Dan ma huwa dezunt imkien
mill-Kap. 158 u mhux sewwa [i wiehed jassumih xorta
ohra meta r-ratio legis wara l-introduzzjoni mill-legislatur
tal-Kap. 158 kien proprju dak li jirregolamenta |-kazijiet
partikolari tal-kuntratti tal-enfitewsi u jikkreja hu I-kirja u
mhux bil-volonta’ tal-patrtijiet fil-parametri specjali ta’ dan
il-kap... Li kieku kien mod iehor ma kienx ikollu ghalfejn
i-legislatur jintrodudi tifsira gdida ghall-kelma ‘kerrej’ minn
dik stabbilita fil-Kap. 69. Tifsira li hi ukoll allacjata mal-fatt
tar-residenza mal-kerrej fi Zzmien mewtu jew mewtha. |I-
fatt li I-legislatur ghamel dan juri li ghall-kuntrarju ried
jiddistakka din il-ligi specjali (Kap 158) minn dik |-ohra
(Kap. 69).” Il-Qorti galet dan wara li rriteniet illi I-
estensjoni tal-kirja bl-awment kull hmistax-il sena tal-kera
ma kienx ifisser li kien hemm estensjoni tal-kirja ghall-
perjodu ta’ hmistax-il sena izda dak il-perjodu kien jirriferi
biss ghall-awment.

Ghalhekk il-konvenuta biex ikollha titolu trid tibbazah fuq
iI-Kap. 158. Is-sentenza citata minnha “Curmi vs Galea”
(Appell 16 ta’ Mejju 1990) kif sewwa rrimarkat I-attrici, ma
baqgghetx tigi segwita mill-Qrati taghna. L-istess sentenza
“Azzopardi vs Rodenas” tghid infatti li ma taqgbilx “mal-
parti razzjonali taghha fejn gie ritenut Ii I-kliem ma jkunux
mizzewga jirreferu ghal hu jew oht il-kerrej u mhux ghat-
tfal.” 1l-Qorti qalet li “ghall-ingas mit-test Malti |-
grammatika u l-uzu tal-plural turi li I-kliem li ma jkunux
mizzewga tirreferi mhux biss u esklussivament ghal hu
Jjew oht il-kerrej izda ghall-ulied ukoll. Ghal din il-Qorti dan
huwa wisq car.” 1I-Qorti qalet ukoll li ‘jekk il-kirja wara |-
mewt tal-omm intirtet mill-konvenut skond id-
dispozizzjonijiet generali tal-Kodi¢i Civili, l-attur qua sid,
seta’ jikkongedah biex b’hekk tigi lilu mpeduta I-
propagazzjoni tal-kirja. Dan seta’ jsir mis-sid gia ladarba
l-appellant bhala iben mizzewweg ghalkemm separat ma
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kienx jikkwalifika ghall-finijiet tal-Artikolu 12 bhala kerrej
skond l-interpretazzjoni moghtija lil din il-kelma bl-Artikolu
2 tal-Kap. 158 in kwantu din tinkludi biss ulied il-kerrej li
ma jkunux mizzewga.” (sottolinear ta’ din il-Qorti).

lIli ghalhekk il-konvenuta I-istess bhal fdik il-kawza, billi
hija mizzewga purke separata, ma tikkwalifikax ghall-
protezzjoni li jaghti I-Kap. 158 u kwindi m'ghandha ebda
titolu validu skond il-ligi biex tokkupa I-fond in kwistjoni.

Ghal dawn il-motivi |-Qorti tiddeciedi din il-kawza billi
filwaqt li tichad l-e¢cezzjonijiet tal-konvenuta, tastjeni
milli tiehu konjizzjoni tal-ewwel talba stante d-digriet
tad-9 ta’ Gunju 2010 u tilga’ t-tieni talba attrici.

Ghall-fini tat-tieni talba wkoll tipprefiggi terminu ta’
tlett xhur.

L-ispejjez tal-kawza jkunu a kariku tal-istess
konvenuta.

Mogqgrija.

< Sentenza Finali >
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